





1.1  Latar Belakang 
Bagi masyarakat, rumah merupakan masalah utama dalam kehidupan. 
Permasalahan perumahan merupakan permasalahan yang akan terus 
meningkat, seiring dengan pertumbuhan penduduk, dan tuntutan-tuntutan 
sosial ekonomi. KPR (Kredit Pemilikan Rumah) muncul untuk memberikan 
solusi kepada masyarakat yang tidak bisa membeli rumah secara tunai, karena 
mahalnya harga rumah dan tidak sesuai dengan pendapatnya masyarakat. 
Sehingga Bank konvensional hadir untuk memberikan pembiayaan 
perumahan. 
 Allah berfirman dalam surah Al-Baqarah ayat 275 : 
 و
بَٰىا   َم ٱلرِّ ُ ٱۡلبَۡيَع َوَحرَّ أََحلَّ ٱَّللَّ َ  
“. . . dan Allah menghalalkan jual beli dan mengharamkan riba. . .” 
Sadarnya masyarakat akan keharaman riba menjadikan lembaga 
keuangan Syariah sebagai pengelolaan keuangan masyarakat, lembaga 
pengelolaan keuangan telah memberikan alternatif pembiayaan pemilikan 
rumah sesuai dengan Syariat islam. Lembaga keuangan ini mengupayakan 
agar kegiatan transaksi keuangan bebas dari praktek riba dan memberi 
keamanan bagi umat manusia agar terhindar dari dosa besar. 
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Salah satu pembiayaan Bank Syariah adalah dengan akad murabahah 
yang memberi kepastian jumlah angsuran tetap yang harus dibayar oleh 
nasabah setiap bulan. Murabahah Dalam Fatwa Dewan Syariah Nasional 
adalah akad jual beli suatu barang dengan menegaskan harga belinya kepada 
pembeli dan pembeli membayarnya dengan harga yang lebih sebagai laba. 
Dasar hukum jual beli dalam Quran Surah An nisa’(4) : 29 
َرةً  َٰٓ أَن تَُكىَن تَِجٰ ِطِل إَِلَّ لَُكن بَۡينَُكن بِٲۡلبَٰ ا  أَۡهَىٰ أَيُّهَا ٱلَِّذيَن َءاَهنُىا  ََل تَۡأُكلُىَٰٓ
َٰٓ يَٰ
نُكۡن     . . .َعن تََراٖض هِّ
“Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling memakan harta 
sesamamu dengan jalan yang batil, kecuali dengan jalan perniagaan yang 
berlaku dengan suka sama-suka di antara kamu. . . .” 
Kredit Pemilikan Rumah (KPR) merupakan salah satu jenis layanan 
yang diberikan oleh bank kepada para nasabah untuk mendapatkan pelayanan 
pinjaman dalam pemberian kredit kepada nasabahnya.  Hadirnya pembiayaan 
perumahan ini memberikan bantuan kepada masyarakat dalam memiliki 
rumah secara cicilan.  
KPR dibagi menjadi dua jenis yaitu KPR subsidi dan KPR non subsidi. 
KPR subsidi adalah program untuk pemilikan rumah dari Kementerian 
Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat Republik Indonesia yang ditujukan 
bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) dengan suku bunga rendah 
dan cicilan ringan untuk pembelian rumah sejahtera tapak dan rumah sejahtera 
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susun. KPR non subsidi adalah KPR yang diperuntukkan bagi seluruh 
masyarakat tanpa adanya campur tangan pemerintah. Ketentuan KPR 
ditetapkan oleh bank itu sendiri, sehingga penentuan besarnya kredit maupun 
suku bunga dilakukan sesuai dengan kebijakan bank yang bersangkutan. 
PT. Bank Tabungan Negara (Persero) Tbk Kantor Cabang Syariah 
Pekanbaru merupakan salah satu bank Syariah di Indonesia yang menjalankan 
prinsip murabahah. PT. Bank Tabungan Negara Kantor Cabang Syariah 
Pekanbaru memberikan pelayanan pembiayaan murabahah, yang berupa 
pembiayaan Multimanfaat, pembiayaan Investasi, dan pembiayaan konsumtif. 
Salah satu pembiayaan konsumtif adalah untuk pembiayaan kredit 
kepemilikan rumah (KPR) berupa pemilikan rumah Subsidi, Non Subsidi. 
Selama masa pembiayaan, besarnya angsuran tetap dan tidak berubah sampai 
lunas. PT. Bank Tabungan Negara Kantor Cabang Syariah Pekanbaru 
memberikan pembiayaan dalam bentuk pembayaran secara kredit/cicilan dan 
mempunyai prosedur dan persyaratan yang harus dipenuhi oleh calon 
penerima pembiayaan. 
Menurut data Kementrian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat 
Direktorat Jenderal Pembiayaan Perumahan, realisasi KPR bersubsidi di 
Indonesia pada tahun 2017 hingga tanggal 29 Oktober 2017 sebanyak 121.021 
unit. Untuk daerah Riau realisasi KPR subsidi sebanyak 6662 unit atau 




Data Realisasi Pembiayaan KPR Dengan Akad Murabahah  
PT. Bank Tabungan Negara Kantor Cabang Syariah Pekanbaru. 
Pembiayaan KPR Subsidi KPR Non Subsidi 
2015 Rp.147,855,000,000.- Rp.36,318,000,000.- 
2016 Rp.220,047,000,000.- Rp.135,619,000,000.- 
2017 Rp.388,620,000,000.- Rp.13,868,000,000.- 
Sumber: data olahan 2018, Bank Tabungan Negara Kantor Cabang 
Syariah Pekanbaru 
Dari tabel diatas dapat dijelaskan realisasi pembiayaan KPR Subsidi 
lebih diminati dari 3 tahun terakhir. KPR Subsidi mengalami peningkatan dari 
2015 hingga 2017. Pada tahun 2015 realisasi KPR subsidi sebanyak 
Rp.147,855,000,000.-, pada tahun 2016 sebanyak Rp.220,047,000,000.- 
meningkat sebesar 48,8% dari tahun 2015, dan pada tahun 2017 sebanyak 
Rp.388,620,000,000.- meningkat sebesar 76,6% dari tahun 2016. 
Berdasarkan uraian diatas, penulis tertarik untuk melakukan penelitian 
lebih lanjut terhadap pada PT. Bank Tabungan Negara Kantor Cabang Syariah 
Pekanbaru dan menuangkan dalam bentuk tugas akhir dengan judul 
“ANALISIS KREDIT PEMILIKAN RUMAH (KPR) BERSUBSIDI 
DENGAN AKAD MURABAHAH PADA PT. BANK TABUNGAN 




1.2 Rumusan Masalah 
Berdasarkan latar belakang yang telah dikemukakan di atas, maka 
rumusan masalah dalam penelitian ini adalah : 
1. Bagaimana prosedur pemberian Kredit Pemilikan Rumah pada PT 
Bank Tabungan Negara Kantor Cabang Syariah Pekanbaru? 
2. Bagaimana Penyelamatan Kredit Pemilikan Rumah bermasalah pada 
PT bank Tabungan Negara Kantor cabang Syariah Pekanbaru? 
1.3 Tujuan dan manfaat penelitian 
Adapun tujuan penelitian yang dilakukan oleh penulis Untuk 
mengetahui bagaimana Kredit Pemilikan Rumah (KPR) Bersubsidi dengan 
Akad Murabahah pada Pt. Bank Tabungan Negara Kantor Cabang Syariah 
Pekanbaru. 
Adapun manfaat penelitian yang dilakukan oleh penulis adalah sebagai 
berikut: 
1. Mengetahui prosedur pemberian Kredit Pemilikan Rumah pada PT Bank 
Tabungan Negara Kantor Cabang Syariah Pekanbaru. 
2. Mengetahui bagaimana penyelamatan Kredit Pemilikan Rumah 





1.4 Metode Penelitian 
1.4.1 Lokasi dan Waktu Penelitian 
PT. Bank Tabungan Negara (Persero) Tbk. Kantor Cabang 
Syariah Pekanbaru Jl. Arifin Ahmad, Pekanbaru. Penelitian ini dimulai 
dari tanggal 18 Februari sampai dengan 17 April 2018.  
1.4.2 Jenis dan Sumber Data 
1.4.2.1 Jenis Data 
Jenis data yang digunakan dalam penelitian ini adalah data primer 
dan data sekunder.  
a. Data primer merupakan sumber data penelitian yang diperoleh secara 
langsung dari sumber asli tanpa perantara.  
b. Data sekunder adalah data penelitian yang diperoleh peneliti secara 
tidak langsung melalui media perantara. 
1.4.2.2 Sumber Data 
Data bersumber atau diperoleh dari bagian Consumer Financing 
Service KPR di PT. Bank Tabungan Negara Kantor Cabang Syariah 
Pekanbaru Jl. Arifin Ahmad, Pekanbaru. 
1.4.3 Teknik Pengumpulan Data 






1. Dokumentasi yaitu pengumpulan data melalui dokumen atau arsip 
yang ada pada objek penelitian. 
2. Wawancara yaitu dengan mengadakan tanya jawab secara langsung 
dengan pihak-pihak yang  
3. Kepustakaan yaitu dengan membaca dan mempelajari teori-teori 
yang mendukung penelitian ini. 
1.5 Sistematika Penulisan 
Dalam penulisan ini, penulis membagi dalam 4 (empat) bab, dimana 
masing-masing bab dibagi menjadi sub-sub dengan uraian sebagai berikut: 
BAB I      : Pendahuluan yang terdiri dari Latar Belakang Masalah, Batasan 
Masalah, Rumusan Masalah, Tujuan dan Manfaat Penelitian, 
Metode Penelitian, Sistematika Penulisan. 
BAB II   : Gambaran Umum PT. Bank Tabungan Negara kantor cabang 
Syariah Pekanbaru meliputi Sejarah perusahaan, Visi misi dan 
Nilai Dasar PT. Bank Tabungan Negara kantor cabang Syariah 
Pekanbaru, Struktur Organisasi PT. Bank Tabungan Negara 
kantor cabang Syariah Pekanbaru, dan Produk- produk yang 
dijalankan PT. Bank Tabungan Negara kantor cabang Syariah 
Pekanbaru.  
BAB III     : Memuat tentang tinjauan teori dan praktek. 
BAB IV : Kesimpulan dan Saran. Merupakan Bab penutup yang berisi 
kesimpulan dan saran. 
